
















































































































































































































































































































































































































































































































Ａ社 1955年 1972年 32,424戸 1989年 385,537戸
Ｂ社 1960年 1969年 30,414戸 1985年 526,276戸
Ｃ社 1971年 1980年 3,690戸 1986年 43,718戸



















































Chapter2    Architectural characteristics of prefabricated apartments for rent






































図 2-2.	 構造柱の露出　事例 30
表 2-1.	 プレハブ構法のメリット













































































































































L-45    L-50    L-55    L-65
L-40    L-45    L-55    L-60




図 2-7.	 風呂設備の変遷 図 2-8.	 住戸内のＰＳ
表 2-2.	 集合住宅の遮音性の評価





























































Chapter3   Maintenance and problem















































表 3-1.	 管理の方法 表 3-2.	 管理業務
図 3-1.	 サブリースの概要




























































































































Chapter4 the Method of Renovetion for Prefabricated Apartments for rent
第４章　事例から見るプレハブ賃貸アパートのリノベーション



















1 10 ２ＬＤＫ ３ＤＫ 空室解消
改修動機
- ○ - -
2 13 ２ＬＤｋ ３ＤＫ 空室解消 - ○ - -
3 14 - - 空室解消 - - ○ -
4 14 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ - -
5 15 2ＬＤＫ 3ＤＫ 空室解消 - ○ ○ -
6 20 １ＬＤｋ １Ｒ（２戸） 空室解消 - ○ ○ -
7 20 １Ｋ １ｋ 空室解消 - - ○ -
8 20 １Ｋ １ｋ 空室解消 - - ○ -
9 20 ２Ｄｋ ２Ｄｋ 空室解消 - - ○ -
10 20 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ - -
11 20 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ - -
12 20 １ＬＤｋ １Ｒ（２戸） 空室解消 - ○ - ○
13 21 １Ｋ １Ｋ 空室解消 - - -
14 22 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○
○
- -
15 23 2ＬＤＫ ２Ｄｋ（２戸） オーナー入居 - ○ - -
16 24 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 ○ ○ ○ -
17 24 - - 減築 - - - -
18 25 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 - ○ ○ -
19 25 4ＤＫ 3ＤＫ、2ＤＫ オーナー入居 - ○ ○ -
20 25 １Ｋ １Ｋ 空室解消 - - -
21 28 １Ｋ １Ｋ 空室解消 ○ - - -
22 29 5ＬＤｋ ２ＤＫ（４戸） オーナー入居 ○ ○ - -
23 29 ２ＬＤＫ 2ＤＫ（２戸） 空室解消 - ○ - -
24 37 １ＬＤｋ ２Ｄｋ（２戸） 空室解消 ○ ○ - -
25 不明 2ＬＤＫ １Ｋ（２戸） オーナー入居 - ○ ○ -
26 不明 ２ＬＤＫ 3Ｋ（３戸） オーナー入居 - ○ ○ -
27 18 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 ○ ○ ○ ○
28 19 １Ｋ １Ｋ 空室解消 - - ○ -
29 30 １ＬＤｋ ２Ｄｋ 空室解消 ○ ○ ○ ○



















図 4-1.	 壁紙の変更 図 4-2.	 壁紙選択サービス　事例 30
図 4-3.	 特注の建具 図 4-4.	 可動式の照明



















図 4-5.	 ＬＤＫ化（左：改修前 / 右：改修後）
図 4-7.	 シャワーブース 図 4-8.	 改修用ＵＢ 図 4-9.	 ３点ＵＢの解消
図 4-6.	 可動式の間仕切り




















図 4-10.	 外壁の塗り替え 図 4-11.	 付加工作物
図 4-12.	 屋外照明 図 4-13.	 庭の整備 図 4-14.	 塀のリニューアル



















図 4-15.	 耐震補強（事例 30）
図 4-17.	 断熱材の充填（事例 30） 図 4-18.	 遮音シート（事例 27）
図 4-16.	 天井の撤去（事例 27）

















図 4-19.	 バルコニーの付加（事例 27） 図 4-20.	 改修前のバルコニー（事例 27）
図 4-21.	 太陽光パネルの設置（事例 10）






























































Chapter5  Process of Renovation for Prefabricated Apartments for rent
第５章　プレハブ賃貸アパートのリノベーションプロセス















































































図 5-2.	 マーケティング内容の一例（事例 30）

























図 5-3.	 壁紙の交換がしやすい内装 図 5-4.	 ドッグラン 図 5-5.	 換気設備
図 5-6.	 不要玄関部（桃色）を外部収納として利用
















































































































































































47Chapter5  Process of Renovation for Prefabricated Apartments for rent
第５章　プレハブ賃貸アパートのリノベーションプロセス
　このように、技術や知識、提案能力のある設計者と経営計画やマーケティングが出来る管理者がそれぞれの
強みを活かしながら連携を図ることが効果的なリノベーションには必要である。加えて、各段階で決定権を持
つオーナーが良質な建築ストックを活用していく姿勢が大切である。特に、｢管理段階｣ での管理者と所有者
の連携と ｢改修内容検討段階｣ の管理者と設計者の連携が重要である。
（２）対策検討段階
　空室発生時には、事前に準備していた長期経営計画をもとに、アパートの活用方法を考える。所有者の状況
を考慮しながら、幅広い選択肢の中から一番良い対策を導き出す。また、最終決定権は所有者が持つが、その
判断のために、建物や所有者の状況を理解している管理者が判断を助けることが求められる。加えて、買取や
サブリースによる支援業務を行うことが既存のアパートストックを活用するために必要である。
（３）改修設計段階
　まずマーケティングでは管理者が、設計では設計者がそれぞれ自分の強みを生かすことが求められるが、マー
ケティング結果を設計者へ伝えることが必要になる。そのため管理者と設計者のコミュニケーションが重要で
あり、効果的なリノベーションへつながる。更に、通常管理時の長期経営計画を考慮して改修内容を決める必
要がある。
　また、改修内容を所有者に伝える場合は、通常の現状回復と異なり、複雑かつ費用も高いため、所有者に納
得してもらうための提案の工夫が必要である。
（４）入居者募集段階
　管理者はリノベーション物件を入居者へ伝えることが求められる。そのために、設計者の設計意図を理解し、
リノベーションのメリットが理解できるような環境を整える必要がある。そのために、リノベーションが注目
されやすいポータルサイトなどが求められる。また、建物の特徴を考慮して入居者を選別することも必要にな
る場合がある。
所有者
管理者 設計者
図 5-15.	 対策検討段階の連携
図 5-16.	 改修設計段階の連携
図 5-17.	 改修設計段階の連携
所有者
管理者 設計者
所有者
管理者 設計者
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第６章　終章
　本研究で得られた知見および、到達点を以下にまとめる。
1. プレハブ賃貸アパートのリノベーションにおいて建築的特性をまとめ、問題点と改修内容に与える影響をま
とめた。
2. アパート経営に必要な管理業務という観点から現状の課題を明らかにした。
オーナー属性や法制度など様々なソフト面の課題がリノベーションを阻害する要因となっていることが分か
る。
3. リノベーションでは様々な内容が行われるが、それの内容を明らかにし、分析を行った。
大きく分けると経年による劣化・陳腐化を補い、現代の生活に合わせる現代化とアパートの特徴を持たせる差
別化の２つに分けることが出来た。現代化は住戸内の改修で行うことが出来るが、差別化はアパート全体を総
合的に改修する必要がある。
4. リノベーションの関係者（設計者・管理者・所有者）の役割を明らかにし、リノベーションの各段階の行為
を明らかにした。
２・３章で明らかにしたように、ハード面・ソフト面の複数の問題点が重なっていることがリノベーションの
実現を難しくさせている。そのためには、空室発生時だけでなく、通常の管理から入居者付けまでの長い時系
列で考えることが必要である。加えて、そのような時系列で計画を立て、実行するためには、管理者・設計者・
所有者が協力体制を築き、それぞれの強みを発揮することが大切である。
　リノベーションを実行することで、新築の住宅とは異なる属性の住宅が、住まい手の選択肢に与えられるこ
とがに意義があると感じる。新築が重視されてきた日本の住宅市場において、多様な住まい方が存在すること
が重要である。その１つの手段として本研究で扱ったプレハブ賃貸アパートのような数多く存在する住宅のリ
ノベーションが住まいの多様化に貢献できるのではないかと思う。中でも、プレハブアパートは工場生産によ
る高精度かつ短期間での施工という新築時のメリットを活かしつつ、個別的な対応が求められるリノベーショ
ンによって多様な住まいとして生まれ変わることができるため、リノベーションとの相性はよいと考えられる。
６－１　本研究のまとめ
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第６章　終章
　今後のプレハブ賃貸アパートのリノベーションに関する展望を以下にまとめる。
・税制の変更
　資産運用としてのアパート経営が多い中で、その後押しとなっている要因が税制度等の優遇措置である。そ
の結果、利用度の低い建築ストックも多く存在している。建築ストックが有効に使われように、利用度に応じ
て優遇度が変化するような税制度の変更が求められる。
・型式認定制度の変更
　型式認定制度は改修時に大きな変更ができないため、実行可能な改修内容に制限がある。型式認定制度によっ
て建設された建物の改修が容易になるような規制緩和が行われることでさらに幅の広い改修が行われる。
・差別化の増加・多様化
　現状では、和室や旧式の設備といった、分かりやすい（空室になりやすい）部分を変更するだけで、大きく
変化させることが出来たものの、ＬＤＫやバストイレ分離が当たり前となった今、新しい付加価値として４章
で挙げたような差別化の手法が求められるのではないか。画一的に生産されるプレハブアパートがリノベー
ションをきっかけに新たな付加価値を持って生まれ変わることができれば、アパートの寿命はさらに延びると
考えられる。
・高齢化に対する環境整備
　これからの日本の人口は、減少する一方で高齢者の割合は増加すると見込まれている。そのような社会状況
を考慮し、プレハブアパートも住宅セーフティネットとしての役割を担うべきだと考える。今回の研究では、
高齢者の利用を想定したバリアフリー改修は少ない。まずは、高齢者が賃貸借契約を結びやすいよう環境の整
備が必要である。また、段差の解消や手すりの付加だけでなく、管理業務の工夫により、高齢者が住まいやす
い住宅を実現することが可能だろう。
・多様な主体の介入
　本研究で関係各者の連携が重要であることを述べたが、これは各主体の長所を活かしあうことがリノベー
ションにつながるからである。今回の事例の多くはプレハブ住宅メーカーが設計者・管理者を行っていたが、
それ以外の主体も積極的に介入することによって魅力的なリノベーション建築が生まれると感じた。実際に、
事例 27-30 のような設計事務所が担当した事例はプレハブ住宅とは思えない空間を実現できていた。また、住
宅を他用途に転用する際には設計者や管理者もその用途を得意とする主体に参加してもらうことが成功につな
がるだろう。また、シェアハウスやコンセプト化住宅においてはそのような企画の運営会社と協力することに
よって多様な住宅が生まれる。
・性能向上
　差別化のひとつとして取り上げた住環境性能も今後行われることが望まれる。そのためには、性能を一定の
基準で評価することが大切である。賃貸住宅であっても、持家住宅同様に、間取りや設備と同列で断熱性や遮
音性などの住環境性能が住居選択のための評価基準となるような環境が望まれる。
６－２　今後の展望
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第６章　終章
　今後の研究課題を以下に示す。
・オーナーの視点からの考察。
プレハブ賃貸アパートのような小規模な収益不動産の所有者の多くは個人であり、所有者の判断にリノベー
ションの実現が左右される。オーナーがどのような部分を問題として捉え考えているのかやリノベーションを
実現した理由、断念した理由などを知ることによってより既存の建築ストックの活用が可能になるのではない
か。また、管理者・設計者からもオーナーに対し、何を求めているのかということを明らかにすることでより
スムーズなリノベーションが実行できるだろう。
・居住者属性を含めた考察
本論文では、リノベーションの関係者に居住者を含めずに研究を行っている。しかし、アパートに住む居住者
を考慮することは必要である。居住者がリノベーションされた物件になにを求め、なにを敬遠しているかといっ
たニーズを明らかにすることで、より効果的なリノベーションが可能になるだろう。
６－３　今後の研究課題
